Képavogsbaer UMHVERFISSVID, SKIPULAGSDEILD

Képavogi, 17. ndvember 2025
2511496/ FS

Orvasalir 26
Umsokn um breytt deiliskipulag

Umsogn skipulagsfulltrua

A embaettisafgreidslufundi skipulagsfulltria pann 10. névember 2025 var 16gd fram umsékn Kjartans
Olafs Sigurdssonar byggingarfraedings dags. 7. névember 2025 f.h. I68arhafa 16darinnar nr. 26 vid
Orvasali um breytingu & deiliskipulagi. Sott er um ad breyta deiliskipulagi til ad breyta 49,2m?
Suppfylltu rymi i kjallara i nytingarrymi. Erindinu var visad til umsagnar verkefnastjéra.

Adur hafdi verid 16gd fram fyrirspurn I63arhafa l6darinnar Orvasalir 26 um sama erindi & fundi
skipulagsrads Képavogsbaejar pann 2. desember 2024, um ad breyta 49m? duppfylltu rymi a jarhaed i
notkunarrymi. ba var hjalogd umsogn skipulagsdeildar dags. 19. ndvember 2024. Afgreidsla
skipulagsrads var su ad litid var jakveett & ad fyrirspurnin yréi unnin dfram i samraemi vid 2. mgr. 43. gr.
skipulagslaga nr. 123/2010.

Rymid sem sétt er um nuna er 0,2m? staerra en rymid sem spurst var um.

Mynd 1. Loftmynd af Orvasélum 26. Tekin af kortavef Képavogs.
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L6din Orvasalir 26 er 578m? ad staerd og & henni stendur einbylishis byggt arid 2008, 221,1m? ad
flatarmali. Fyrir 168ina er i gildi deiliskipulag Hnodraholts og Smalaholts.

—

Mynd 2. Asynd frd gétu.

Forsendur i adalskipulagi
Orvasalir 26 er stadsett i gildandi Adalskipulagi Képavogs 2019-2040 & landnotkunarflokknum iB-4
(ibudarbyggd 4) Fifuhvammur (Lindir og Salir).

iB-4 Fifuhvammur Bléndud byggd einbylishisa, radhusa og fjdlbylishisa. Unnif er ad endurskodun
(Lindir/Salir) deiliskipulags & prounarsvaedi Gladheima (landnotkun midsvaedi og préunarsvaedi og
bléndud byggd). A=etlud fjslgun ibuda i Gladheimum 4 préunarsvaedi frd 2019 til 2040
er um 590 og dzetlad er ad um 90% peirra - um 540 ibudir - verdi byggdar eda komnar i
byggingu fyrir/um 2030. Adveitust6d (A7) er vid borrasali, 160 nr. 19. 5ja einnig kafla
5.1.14 Rafveita.

Nanari umfjéllun og markmid er varda Fifuhvamm er i rammahluta adalskipulags um
Fifuhvamm i 7. kafla og i kafla 2.2 um préunarsvaedi.

Sjd einnig mynd 2-11 i kafla 2.1.1.3 Azetlun um uppbyggingu ibida.

Stzerd heildarsvaedis um 86 ha.

Mynd 3. Skjdskot ur kafla 2. | Adalskipulagi Képavogs um [B-4.
i kafla 2 i adalskipulaginu er einnig vidmid um nytingarhlutfall, sja mynd 4.

Tafla 2-1. Nytingarhlutfall hasagerda (l68a) og svaedisnytingarhlutfall.

A, Vi@mid um nytingarhlutfall 16da, reita/svaeda. Hiutfall

A préunarsvaedum fyrir ibudarbyggd/byggd med blandadri
landnotkun og @ 68rum péttingarsvaedum m.a. fyrir ibddir ma
gera rad fyrir haerra nytingarhlutfalli. Um pad skal taka dkvdrdun i
adal- og/eda deiliskipulagi eftir pvi sem vid 4. 5ja 1id B hér 4 eftir.

Einbylishusal64. 0,20-0,35
Radhusa- og parhusaléd. 0,35-0,60
Sambylishds & 168 (2 til 5 ibudir). 0,50-0,80
Fj6lbylishus & 168 (undir 5 haadir). 0,60-0,90
Fjclbylishus & 1648 (yfir 5 haedir). 0,80-2,00

Mynd 4. Tafla 2-1 i ABalskipulagi Képavogs 2019-2040.

Forsendur i deiliskipulagi
A svaedinu er i gildi deiliskipulagid Hnodraholt — Smalaholt, sampykkt i baejarradi Képavogs 7.
september 2006. Sja deiliskipulagsuppdratt 8 mynd 5.
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Skipulagsskilmalar fylgja deiliskipulaginu. Orvasalir 26 eru & svaedi 3 i Smalaholti, bls. 48-49, pad eru
sérakvaedi fyrir einbylishis & einni haed vid Orvasali nr. 20, 22, 24, 26 og 28.
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Mynd 5. Gildandi deiliskipulagsuppdradttur. Blda érin merkir
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Mynd 6. Gildandi meeliblad. Svaedi 3 i skipulagsskilmalum fyrir Smalaholt er innan rauda svadisins.

Umsékn um breytingu a deiliskipulagi

Spurst er fyrir um ad nyta éutgrafid rymi undir hasinu fyrir sjdnvarpsherbergi, klésett og geymslu alls
staekkun upp 4 49,2m2. Mun husid pvi steekka Gr 221,1m? i 270,3m?. Nytingarhlutfall haekkar i 0,47 ur
0,38.
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Mynd 7. Sneiding sem synir rymid sem @ ad grafa ut og nyta.

e 30
3| - 5950
S Geymsla Gaagar 2
= i i ¥
- =
(] e fag 3
= Hobby Herb
! 1200 4’ a
¥ - Sjanvarpsherbergi — 5 12
Z 2980’ =
K=78.15, 7
&rm | | Geymsla =2
10,607 B
1l
4 R 1990
o =
s ES
o~ o

Fyrir stélsilu efri hzdar’

Mynd 8. Grunnmynd jardhaedar sem synir breytingarnar.

Umsdgn og nidurstada
[ sérakvaedum deiliskipulagsins fyrir umraedda 163 segir:
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4, LEIDBEINANDI BYGGINGARFLOTUR.,

- Leidbeinandi byggingarflétar er tiknadur med heildreginni linu sem afmarkar meginform hissins, Reiturinn er leidbeinandi
bygginparfltur of symir detlad wnfang byggingar, Ekdd er um hédmarksramma ad reda heldur leidbeinandi fyrirmynd.
Légmarksfjarlzgd byggingar { 168armiirk skal vera i samreemi vid grein 75,1 { byggingarreghugerd nr. 441/1998. Pannig er
lagmarksfjarlegd milli nisa dvallt tryggd.

5, GRUNNFLOTUR HUSA OG FIOLDI iBUDA.

Him.grunnfl. niss: i fermetrum m. bilageymslu. Hémarksflatarmal hiss: 1 fermetrum

Orvasalir 20 190 m? 190 m?
Orvasalir 22 190 m? 190 m?
Orvasalir 24 170 m? 170 m*
Orvasalir 26 170 m? 170 m?
Orvasalir 28 170 m? 170 m?

Heimilt er ad byggja hils sem eru minni ad grunnfleti og flatarmali,

Ein ibid skal vera 4 hverri 168, Heimilt er ad hafa kjallara fyrir geymslur undir hluta hissins ef pad er 4 einni hesd. Ekki er
heimilt a8 hafa fividarherbergi i kjallara,

Mynd 9. Sérdkvaedi 4 og 5 fyrir svaedi 3 | Smalaholti.

Ljést er ad nu pegar er byggingin ad Orvasélum 26 komin p6 nokkud yfir hamarksflatarmal sem er gefid
upp i sérakvaedum deiliskipulagsskilmalanna. Pad er pé ekki einsdeemi, reyndar er pad venjan a
adliggjandi 16dum a sveedi 3 i Smalaholti, sja toflu 1 hér ad nedan.

Tafla 1. Nytingarhlutfall I6da @ sveedi 3  Smalaholti.

Heimilisfang Flatarmal |L6d Nytingarhlutfall | Namundad

Orvasalir 20 200 621 0,322061192 0,32
Orvasalir 22 230,2 660 0,348787879 0,35
Orvasalir 24 311,5 640 0,48671875 0,49
Orvasalir 26 2211 578 0,382525952 0,38
Orvasalir 26 med breytingum 270,3 578 0,467647059 0,47
Orvasalir 28 207,4 634 0,327129338 0,33
Medaltal nytingarhlutfalls 0,373444622 0,37
Medaltal nytingarhlutfalls eftir breytingar 0,390468843 0,39

Deiliskipulagi hefur verid breytt a 6llum l66um Orvasala & sveedi 3 nema numer 26, p.e. 16dir nr. 20, 22,
24 og 28. Sja toflu 2.
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Tafla 2. Yfirlit yfir deiliskipulagsbreytingar é svaedi 3 i Smalaholti.

L&édir Stadfest | [ breytingunni felst:

Orvasalir
20 21.jul.11 | Hdmarksstaerd huss verdi 203,8m2 i stad 190 m2.

Orvasalir
22 8.mai.08 | Husid fer ut fyrir byggingarreit i nordur um 1 metra og 2 metra i vestur.

Landhalli verdur nyttur og byggt tveggja haada his med 125m2 nedri haed i stad einnar
Orvasalir haedar huss. Bilskdr fer um 1,5m at fyrir byggingarreit til sudurs og 1,7m til austurs. bak fer
24 8.des.07 | einnig ad 0,7m upp Ur byggingarreit.

Farid er 2m ut fyrir byggingarreit 4 vesturhlid huss. 1,4m farid ut fyrir byggingarreit a
Orvasalir sudurhlid. pakskegg fer ad auki 1,4m ut fyrir. Svalir a nordur og vesturhlid fara 1,6m ut
28 6.des.07 | fyrir byggingarreit.

Orvasalir
22 og 24 | 11.jul.13 | Gongustigar milli I68anna felldur Ut og 16dirnar tvaer staekka.

Fordeemi eru fyrir pvi 4 adliggjandi l66um ad heimila pad ad nyta dutgrafid rymi a jardhaed enda er ekki
talid ad staekkanir innan huss hafi nein teljandi ipyngjandi eda neikvaed umhverfisleg ahrif 8 hagsmuni
nagranna. Pad athugist ad einnig pyrfti ad uppfeera uppdreetti med tilliti til pess ad haekka parf
hamarksflatarmal |6darinnar pannig ad pad verdi ad hamarki 270,3m?.

Ekki er pvi gerd athugasemd vid uppfaerdir uppdraettir verdi grenndarkynntir fyrir hagsmunaadilum
vid Orvasalinr. 9, 11, 20, 22, 24 og 28.

F.h. skipulagsfulltrua
Freyr Snorrason
Verkefnastjori
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